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AMBERG

Anregungen im Rahmen der Beteiligung

der Offentlichkeit Abwdgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr.1 Am Siidhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.1

Zu 1.

1. Bekanntmachung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zunéchst ist festzustellen, dass die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stad! Mit der erneuten 6ffentliche Auslegung erfolgt die Bekanntmachung korrekt.
Amberg Nr. 24 vom 21.12.2018 insofern nicht karrekt erfolgt ist, als ausgefithrt

wird, dass ein Antrag nach § 47 VYwGO unzulassig sei, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Ausstellung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hitten geltend
gemacht werden konnen. Dieser Verweis auf § 47 Abs. 2a VwGO ist
zwischenzeitlich nicht mehr notwendig, da § 47 Abs. 2a VWwGO entfallen ist
Dementsprechend wurde auch § 3 Abs. 2 BauGB angepasst, welcher nur noch
besagt, dass darauf hinzuweisen ist, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung dber die
Bauleitplanung unberiicksichtigt bleiben kénnen.

2. Grundfléachenzahl 7u 2.

Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, dass zukinftig eine Grundfiachenzahl Die GRZ beinhaltet nach §19 neben dem Hauptbaukérper bereits die Flichen fiir Garagen
(GRZ) von 0,35 festgesetzt werden soll. Jedoch ist die Grundflachenzahl von und Stellpldtze mit Ihren Zuwegungen sowie die Nebenanlagen im Sinne des §14 Bau NVO.
0,35 in keinem der drei festgesetzten Baufenster (innerhalb der Baugrenzen) Die maximal zuldssige GRZ ist demnach richtig gewdhlt. Eine weitere Einschrankung gegen
zu erreichen. Insofern regen wir an, festzusetzen, dass die maximal zulissige den bereits rechtskrdftigen Bebauungsplan sehen wir nicht als gerechtfertigt an und es dient
Grundflachenzahl 0,35 betragt, soweit sich aus dem im Bebauungsplan dem Ziel des Bebauungsplanes nicht.

festgesetzten Mal der baulichen MNutzung in  Verbindung mit den
Grundstiicksgréften im Einzelfall nicht ein geringeres Malk baulicher Nutzung
ergibt.

Dariiber hinaus knnte klargestellt werden, ob nach § 19 Abs. 4 BauNVO die
zuldssige Grundflache bis zu 50% durch Garagen und Stellplitze sowie
Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache iberschritten werden darf. Aufgrund der
Umgebungsbebauung und der bisher geringen Verdichtung im Gebiet sollten
in die GRZ Flachen fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
eingerechnet werden,
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Die GFZ ergibt sich iber die GroRe des Baufensters und die festgesetzten Vollgeschosse. Die

Entsprechend dem Entwurf vom 14.05.2018 wére es auch ausreichend, eine zwingende Notwendigkeit der Festsetzung wird nicht gesehen.

zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festzusetzen; insoweit ware sodann
die Geschossflichenzahl (GFZ) mit 0,6 festzusetzen. Jedenfalls ware es im
Sinne der Klarstellung sicherlich sinnvoll, auch eine Geschossflachenzahl
(GFZ) festzusetzen.

Weiterhin sollte im Zusammenhang mit der zuldssigen Grundfidche in der

bisher noch fehlenden  Praambel  erldutert  werden  welche Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Rechtsauffassung wird nicht geteilt.

o Die Prdambel wird im Rahmen der Ausfertigung erstellt.
Gesetzesgrundlagen und hier insbesondere welche Baunutzungsverordnung

(BauNVO) fiir das Planwerk angewendet werden soll.

Insgesamt wiaren die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen nach der Die PlanzVO wurde soweit moglich und noétig angewendet.
Planzeichenverordnung (PlanzVO) zu erganzen.
3. Anzahl der Vollgeschosse Zu 3.
Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung gem&R § 9 Abs.1 Nr.1
BauGB muss gemal § 18 Abs. 1 BauNVO der jeweils erforderliche
Bezugspunkt bestimmt werden. So wurden vorliegend die maximalen

Die Auffassung wird nicht geteilt, wesentliche Grundlage fiir die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes bildet die Freihaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen.
Durch die Festsetzung der Vollgeschosse wird das Bauvolumen bereits eingeschrankt.

Fingthohen mit einer absoluten Angabe O.NN fesigologl, wae jedoch dazu Die Festsetzung einer exakten Héhenlage wird als unverhdltnismdRig angesehen und kann zu
fuhren kénnte, dass auch bei einer Festsetzung von zwei Vollgeschossen die ungewollter Hirte gegeniiber den Eigentiimern fiihren.

Dach- und Kellergeschosse zu einer Erhéhung des Baukérpervolumens in

Richtung Dreigeschossigkeit filhren. In der vorliegenden Fallgestaltung ist die Es wird hier vor allem auf die sogenannte Splitlevelbauweise eingegangen, die in der Hangla-
Hthenlage baulicher Anlagen im  Bebauungsplan  grundsatzlich ge nicht versagt werden soll.

festsetzungsbedirftig.

Daher solliten ergénzend zur maximalen Firsththe der Gebdude mit
Bezugnahme auf absolute Hohen .NN. auch die unteren Bezugspunkte durch
die natiirliche Gelandeoberfliche sowie die Hohe des Erdgeschossfullbodens
0. NN und die maximalen Wandhdhen der baulichen Anlagen festgesetzt

werden. Beispielsweise kénnte sodann entsprechend dem Entwurf wvom
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14.05.2018 unter Punkt 5.1 die maximal zulassige Wandhohe auf 3,5 m
bergseitig festgesetzt werden.

Die textlichen Festsetzungen sind nach unserer Auffassung auch dahingehend
zu erganzen, als dass die Anzahl der Vollgeschosse ausdriicklich als
Maximalanzahl entsprechend dem Entwurf vom 14.05.2018 unter Punkt 2.3
{,Zulassig maximal zwei Vollgeschosse") bezeichnet wird. In der Begriindung
zum Bebauungsplan wére zusatzlich auszufilhren, dass insbesondere diese
Festsetzung als Grundzug der Planung i.S.d. § 31 Abs. 2 BauGB gesehen wird
und daher Befreiungen hiervon kiinftig ausgeschlossen sind.

4. Bauweise
Im Entwurf des Bebauungsplans wird lediglich festgesetzt, dass nur
Einzelh&user zulassig sein sollen und je Wohngebdude maximal drei
Wohneinheiten méglich sind. Ergénzend solite hierzu ausgefihrt werden, dass
die offene Bauweise unter Ausschluss von Reihen- und Doppelhdusern
festgesetzt wird.

Darliber hinaus kénnte die Begrifflichkeit ,Wohngeb&ude" durch Einzelhaus
ersetzt werden, damit klargestellt ist, dass sich die maximal zul&ssige Anzahl
an Wohneinheiten auf jedes Einzelhaus bezieht.

5. Nebenanlagen

Es werden keine Festsetzungen hinsichtlich der Situierung von Nebenanlagen
getroffen, sodass gemal § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVQ sowie Garagenstellplatze gemal § 12 BauNVO auch auf den
nichtiberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen werden kénnen. Es wird
angeregt, explizit Flachen fir die Errichtung von Garagen, Carports oder
Mebenanlagen auszuweisen. Darllber hinaus sollten die Festsetzungen in
Bezug auf die Nebenanlagen auch Festsetzungen iber deren Gestaltung,
insbesondere deren Dachform, enthalten.

Festsetzungen zur Wandhohe, wie sie im Entwurf zum Aufstellungsbeschluss noch vorgese-
hen waren eriibrigen sich durch die jetzigen Festsetzungen. Der Belang der Sichtachsen und
Blickbeziehungen ist auch ohne die Festsetzungen der Wandhohen ausreichend geschiitzt.

Die Formulierung ist bereits so gewdhlt.

Zu 4.
Es wird an der Formulierung Einzelhduser festgehalten, die offene Bauweise wird mit der
durchaus definierten Begrifflichkeit ausreichend beschrieben.

Der Begriff Wohngebdude wird ersetzt.

Zu 5.

Es wurden bereits Befreiungen in diesem Bereich ausgesprochen beziehungsweise waren die
Nebenanlagen bereits im Bestand vorhanden als der Bebauungsplan aufgestellt wurde, die
Situierung der Nebenanlagen betreffen. Da fiir die 3 Gebdude keine expliziten Garagenbau-
fenster vorgesehen waren ist von keinem direkten planerischen Willen auszugehen. Dieser
kann auch hier aus heutiger Sicht nicht gesehen werden, da die Hanglage eine zum spdteren
Objekt passende Situierung im Bebauungsplan wesentlich erschwert. Daher werden die Ga-
ragen nicht situiert.

Die Nebenanlagen werden nun wie im Bebauungsplan AM 4B2 ,Am Sidhang” definiert.

Die Notwendigkeit fiir eine weitere Definition kann stddtebaulich, gerade mit der Hauptpra-
misse auf die Sichtachsen und Blickbeziehungen nicht gesehen werden.
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6. Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten

Im  Entwurf des Bebauungsplanes werden keine Festsetzungen zu
Dachaufbauten vorgesehen. So konnte auch bei geringen Dachneigungen,
zwar unter Beachtung der Vollgeschossgrenze, jedoch jede Art wvon
Dachaufbau in jeder GroRRe und Form errichtet werden.

Dariiber enthélt der Entwurf keine Festsetzungen bezlglich der zul4ssigen
Dachneigung. Aus gestalterischen Grinden regen wir daher an, die bisher im
Entwurf vom 14.05.2018 festgesetzten Dachneigungen fir Walmdacher mit
maximal 19 Grad beizubehalten. Darlber hinaus soliten auch untergeardnete
Dachaufbauten nicht zul#ssig sein, wie im bisherigen rechtskraftigen
Bebauungsplan. Warum im nun vorliegenden Entwurf (Stand 10.10.2018) des
Bebauungsplanes auf die bisherigen Festsetzungen zur Dachgestalt verzichtet
werden soll, ist nicht nachvollziehbar.

Die Darstellung der Nutzungsabgrenzung in Bezug auf das MaR der baulichen
Mutzung (Knotenlinie) ist unklar. Hierbei ist jedenfalls zu verhindern, dass der
First héher gebaut wird als derzeit mit einer Héhe 0NN festgesetzt ist, wenn
der First bei einer baulichen Anderung nach Norden verschoben wird. Eine
umgekehrte Anwendung der Festsetzung, dass der First niedriger gebaut
werden muss, wenn er nach Suden verschoben wird, ist auszuschlieBen.

7. Griinordnungsplan

Es wird angeregt, dass Neupflanzungen den Dachfirst nicht Uberragen diirfen
und zuriickzuschneiden sind. Es sind keine weiteren Baume oder Straucher,
die die Sicht beeintrachtigen zuzulassen, jedenfalls dirften jegliche Pflanzung
die Dachfirste nicht Uberschreiten.

8. Solaranlagen
Der Bebauungsplanentwurf enthélt keine Festsetzungen zu Solaranlagen und
deren Aufstanderung. Wir regen daher dringend an, diesbeziglich

Zu 6.
Dem Hinweis zu Dachaufbauten wird nachgekommen

Die Dachneigung wird eingeschrankt, so werden Walmddcher mit 19° wie im Erstentwurf,
sowie Mansardwalmddcher mit 12-45° zuldssig. Die Sichteinschrankung ist in beiden Varian-
ten gegenliber den nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Dachformen sehr
reduziert.

Dies ist bereits umgesetzt.

Zu’.
Nr. 7 der Festsetzungen sieht bereits keine Neupflanzung von Baumen und Strauchern Uber

5m vor.

Zu 8.
Dem Hinweis wird nachgekommen. Es wurden Festsetzungen flir Solaranlagen getroffen.
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Festsetzungen aufzunehmen, damit der Blick nicht durch die Aufstanderung
von Solaranlagen. verdeckt werden wirde, da dem Planungsziel somit
zuwidergelaufen werden wirde. Insofern regen wir die Festsetzung an, dass
Solaranlagen nur in das Dach integriert zugelassen werden kbnnen.

9. Anpassung der Begriindung zum Bebauungsplan

Meben der Erganzung der Begrindung zur Festsetzung der Anzahl an
Vollgeschossen, sollte auch die jeweilige Begriindung zu den Festsetzungen
der Dachform, der Dachgauben der Dachaufbauten und insbesondere der
maximal zulassigen Firsthtthen dahingehend angepasst werden als jeweils in
der Begriindung dazu ausgefuhrt wird, dass es sich bei der jeweiligen
Festsetzung um einen Grundzug der Planung handelt und daher Befreiungen
von der Festsetzung nach § 31 Abs. 2 BauGB ausgeschlossen werden sollen,
da sie dem Planungsziel des Erhalts der Aussicht diametral entgegenstehen.

10. Festschreibung der Bestandsgebéude auf den Bestand

Gemalt dem Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan, dort Ziffer 7, sollen
die bestehenden drei Wohngeb#ude hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf den
Ausblick wom Gehweg beziglich Dachausbildung, Ausrichtung und
Hahenentwicklung auf den Bestand festgeschrieben werden. Es erfolgt daher
kein Eingriff in die bestehende MNutzung durch die Festsetzungen. Es ist
anzumerken, dass das Vorhaben Anwesen Hausnummer 10 offensichtlich
formell illegal ist, da es offensichtlich abweichend wvon der ertsiten
Baugenehmigung errichtet wurde. Wie sich aus den Abwagungsvorschldgen
der Stadtverwaltung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 ,Am Siidhang 6,8 und
10", dot Seite 12, ergibt, wurden in dem in der friuhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zugrundeliegenden Entwurf die Hohenquoten und
Wandhihen ,auf Basis der ereilten Baugenehmigungen und
Héhenschlichtlinien” (siehe Abw#gungsvorschldge der Stadtverwaltung zur
frihzeitigen Beteiligung) festaesetzt.

Zu 9.

Der Zusatz ist irrelevant.

Ob die Grundziige der Planung durch eine beantragte Befreiung betroffen sind, oder nicht
wird im Rahmen der Baugenehmigung gepriift.

Da die Erhaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen die Planungsgrundlage fiir den Be-
bauungsplan bildet ist gerade dies natiirlich auch bei eventuellen Abweichungen von den
Festsetzungen zu priifen.

Eine Verbot des sach- und fachgerechten Gebrauches von §31 Abs. 2 BauGB sieht der Gesetz-
geber nicht vor.

Zu 10.

Es besteht durch eine Festsetzung im Bestand natiirlich keine Einschrankung der derzeitigen
Nutzung. Die Festsetzung schrankt jedoch die Entwicklung sehr stark ein. Die Schmdlerung
der Ausnutzung des Eigentums stellt einen groRen Belang dar, der in der Abwdgung zu Be-
riicksichtigen ist. Die Moglichkeit sich im Rahmen der bisher rechtskraftigen Festsetzungen
zu entwickeln wird den Eigentiimern genommen. Die mogliche Ausnutzung eingeschrankt
und somit auch der Grundstiickswert dauerhaft gemindert.

Um diesem Belang gerecht zu werden wird ein Kompromiss festgesetzt, der beide Belange
beriicksichtigt.
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Nunmehr hat sich herausgestellt, dass — wie die Stadt Amberg selbst amtiich
vermessen hat - das Gebaude mindestens 1,1m héher als im ersten Entwurf
des Bebauungsplans festgesetzt, errichtet wurde. Einzig logische
Schlussfolgerung ist daher, dass das Geb&ude auf Anwesen ,Am Stdhang 10
mindestens 1,1m héher gebaut wurde als in der hierfir erteilten
Baugenehmigung offensichtlich festgeschrieben wurde.

Ein Indiz fUr eine von der Genehmigung abweichende Errichtung ist auch,
dass die Hofeinfahrt von Anwesen Nr. 10 ca. ein halbes Geschoss (ca. 1,25m)
hoher ist als bei den Anwesen Nr. 6 und 8. Darlber hinaus stimmt die
Hoheneinordung der Hiuser Nr. 6 und 8 mit den genehmigten Bauantrégen
und Héhenlinien offensichtlich Uberein, wohingegen Haus Nr, 10 um mehr als
1,1m hoher gebaut worden ist:

Da uns das Akteneinsichtsrecht in die Bauakte zum Anwesen am Stdhang Nr.
10 verweigert wurde, war es uns nicht maglich, exakt zu priifen, welche Hshen
in der Baugenehmigung fatsachlich festgelegt wurden. Insbesandere aufgrund
des Abwégungsvorschlags zur friihzeitigen Offentlichkeitbeteiligung und der
amtlichen Vermessung ist jedoch keine andere Schlussfolgerung maglich.

Das Vorhaben wurde daher formell illegal, das heifit abweichend von den
genehmigten Bauantragsunterlagen errichtet. Insofern ist zwar die Ausfilhrung
grundsétzlich korrekt, dass auch das Wohngebéude Hausnummer 10 auf den
Bestand festgeschrieben wird; hierbei solite jedoch beriicksichtigt werden,
dass dem Eigentimer des Wohngeb&udes hierdurch faktisch eine Erhohung
zugestanden wird.

Hinzuweisen ist hierbei auch noch, dass die Querlatte, die von Seiten des
Bauhermn im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins angebracht wurde,
nicht die angegebene Hohe vom 1,20m, sondern lediglich 1,02m hatte;
darilber hinaus wurde diese Latte nur auf dem niedriger erscheinenden

Die Beurteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens. Das Gebdude wird nach dem jetzigen bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte
Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden.

Das Vorhaben wurde nicht , formell illegal“ errichtet, daher wird auch keine faktische Erho-
hung zugestanden.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das Gebdude ,falsch” eingeordnet wurde, es ist lediglich
aus heutiger Sicht schwer bis nicht nachvollziehbar, da der Bebauungsplan keine beschrifte-
ten Hohenschichtlinien angibt und aus dem Bauantrag die Hohe nur indirekt ablesbar ist.
Das Bauvorhaben schneidet eindeutig eine hohere Hohenschichtlinie und durfte daher ver-
mutlich auf Grund der Festsetzung ,maximal 2 Stufen vom bergseitigen Geldnde“ wohl hoher
liegen. Die Herleitung der Hoheneinordnung ist jedoch fir das Verfahren vollkommen irrele-
vant, da das Gebdude bereits seit den 60er Jahren des 19. Jahrhunderts besteht.
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nérdlichen First errichtet und nicht auf dem hoher erscheinenden sidlichen
First. Eine durch uns wveranlasste fachtechnische Nachmessung dieser
Querlatte hatte diese irrefilhrende Darstellung ergeben.

Vorsorglich durfen wir darauf hinweisen, dass eine Erhhung um 1,20m den
Blick bereits erheblich beeintrachtigt, sodass die Planungsziele nicht erreicht
werden ktnnten. Insofern sollte, wie bereits in der Presse mehrfach ausgefihrt
wurde, in Bezug auf die Hoéhe kein Kompromiss mit dem Bauherrn
eingegangen werden. Dasselbe betrifft letztendlich auch die Dachform, da
jedwede abweichende Ausfuhrung von dem fesigesetzten Walmdach fir
Hausnummer 10, beispielsweise als Krippelwalmdach oder Mansarddach
oder auch die Zulassung von Dachgauben 2zu einer erheblichen
Sichtbeeintrachtigung fuhren wiirden. Aus diesem Grund wéren auch

Befreiungen von vorneherein auszuschlie®en (siche oben).

11. Keine Verhinderungsplanung

Nochmals diirfen wir zu der Rechtsfrage, ob mit der gegenstéandlichen Planung
eine Verhinderungsplanung durchgefiihrt werden wirde, folgendes ausfihren:
Die Anderung des Bebauungsplanes durch das
Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 Am Sadhang 6,8 und 10"
stellt keine Verhinderungsplanung bzw. Negativplanung dar. Mach Dirnberger
in Jade/Dirnberger, BauGB/BauNVO, 9. Auflage, § 1 Rn. 47/48 sind
Festsetzungen an einem Bebauungsplan nicht schon dann ohne weiteres als
.Negativplanung” rechtswidrig und damit nichtig, wenn ihr Hauptzweck in der
Verhinderung bestimmter stadtebaulich relevanter Nutzungen besteht, sondern
nur dann, wenn sie nicht dem planerischen Willen der Gemeinde entsprechen
und nur vorgeschoben sind, um eine andere Nutzung zu verhindern (BVerwG,
Beschluss vom 18,12,1990, Az, 4 NB 8.90).

Mit den Darstellungen bzw. Festsetzungen in Bauleitplanen dirfen also nicht
Ziele und Zwecke verfolgt werden, die nicht dem objektiven Inhalt dieser

Da die Stadt Amberg im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eigene Darstellungen ver-
wendet wird dies unkritisch eingestuft.

Eine erbliche Einschrankung kann nicht nachvollzogen werden. Es geht darum ein Gefiihl von
Offenheit zu gewdhrleisten und Sichtachsen und Blickbeziehungen offen zu halten.

Jedwede Bebauung schrdnkt ein, daher muss hier eine Abwdgung der Belange stattfinden.

In diesem Fall ist das Ergebnis der Abwdgung ein Kompromiss, der beiden Belangen in einem
groRtmoglichen MaR nachkommt.

Dachgauben werden ausgeschlossen, die Dachform jedoch geoffnet.

Zu11.

Der generellen Rechtsauffassung, dass hier keine Verhinderungsplanung vorliegt, wird zuge-
stimmt.

Trotz dessen gilt es die VerhdltnismdRigkeit zwischen den Eingriffen in das Privateigentum
und den Erhalt der Sichtachsen und Blickbeziehungen zu berlcksichtigen.
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Darstellungen bzw. Festsetzungen entsprechen. Eine solche Art
-zweckentfremdete” Darstellung oder Festsetzung wére nicht im Sinne des § 1
Abs. 3 8. 1 BauGB erforderlich. Eine Verhinderungsplanung wiirde es
beispielsweise darstellen, wenn ein Bebauungsplan lediglich fir einen
kleineren Randbereich eines grofiachigen Plangebiets positive stadtebauliche
Ziele verfolgt, was aber fir den weitaus gréBten Teil des Planbereichs nicht gilt
und dessen Ausdehnung gemessen an der mit der Planung verfolgten
stiddtebaulichen Zielen daher nicht erforderlich ist (OVG Rheinland-Pfalz, Urteil
vom 07.03.2013, Az. 1 C 10546/12).

Vorliegend ist ein stédiebauliches Konzept gegeben, welches den Erhalt der
Sichtbeziehung und des Panoramablicks als stadtebaulichen Belang sichern
sall. Die Festsetzungen entsprechen auch dem planerischen Willen der Stadt.
Die Beschrénkung der Héhe der betreffenden Grundstiicke stellt daher nur
einen Nebeneffekt dar. Auch liegt keine Verhinderungsplanung vor, weil nur
ein kleiner Randbereich eines griferen Bebauungsplangebiets betroffen ist,
da alle betreffenden Beschriankungen nur diesen Teilbereich betreffen, sodass
die Ubrigen Grundsticke im Geltungsbereich des urspringlichen
Bebauungsplans weiterhin unbeschrankt bleiben, da sie ven dem
stédtebaulichen Ziel des Erhalts der Aussicht nicht berlhrt werden. Insofern
entspricht die Planung der Stadt Amberg vollumfanglich dem
Erforderlichkeitsgrundsatz des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB, sodass keine
Verhinderungsplanung bzw. Negativplanung vorliegt. Die Planung ist daher
nicht nur inhaltlich wiinschenswert, sondern auch formell korrekt.

12.  Zuriickstellung des Bauantrags / Sicherung der Planungsziele

Abschlietend dirfen wir darauf hinweisen, dass eine Zurickstellung des
Baugesuchs maximal bis zu einem Jahr als Héchstfrist erfolgen kann (§ 15
Abs. 1 5. 1 BauGB). Eine analoge Anwendung des § 15 Abs. 3 5. 4 BauGE
kommt nicht in Betracht. Die Héchstfrist beginnt mit der Bekanntgabe des
Zurlckstellungsbescheids an  den  Antragsteller (val. Stock  in

Zu 12.
Es wurde am 06.05.2019 die Verdnderungssperre fiir das Bebauungsplangebiet Amberg 143
»Am Siidhang Hausnummern 6, 8, 10“ beschlossen. Diese erlangte mit Bekanntmachung im

Amtsblatt vom 17.05.2019 Rechtskraft.




Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 ,Am Siidhang Haushummern 6, 8, 10“

Vorlage 005/0164/2019 Anlage 4,
Seite 9

&\

AMBERG

Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr.1 Am Siidhang 31 - Vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei S.9

Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB § 15 Rn. 47/48). Vor diesem
Hintergrund dirfen wir darauf hinweisen, dass spatestens nach einem Jahr
(oder nach der im Zurickstellungsbescheid genannten Frist) eine
Verdanderungssperre erlassen worden sein misste, da davon auszugehen ist,
dass das Bebauungsplanverfahren bis dahin noch nicht abgeschlossen sein
wird.

Zur Sicherung der Planungsziele bis zur Rechiskraft des Anderungs- bazw.
Aufstellungsverfahrens regen wir daher an, dass die Stadt Amberg daher eine
Verdanderungssperre erlassen mége.

Im Ergebnis begriiBen wir die Aufstellung bzw. Anderung des
Bebauungsplanverfahrens mit dem Planungsziel, die Sicht auf die Stadt
Amberg und die Umgebung zu erhalten, bitten jedoch gleichzeiti obige

Einwendungen im weiteren Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.
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Beteiligung Nr. 2 S.1

1.Nutzungsabgrenzung:

Im Vergleich zum ersten Entwurf sind die Festsetzungen jetzt durch den Pkt. 1.2 erganzt worden.
.Nutzungsabgrenzung“. Soll hier der neue BPlan explizit das Grundstiick teilen, und aus einem
Haus mit max. 3 Wohneinheiten gar 2 Hauser mit insgesamt 6 Wohneinheiten werden?

Oder bezieht sich die ,Teilungslinie" ausschliellich auf die Héhenfestlegung der Firstlinie im
Bestand.

Wenn Letzteres zutrifft, dann ist die getroffene Wortwah! in den Festsetzungen mehr als
unglacklich.

2.Bachausbildung:

Im augenblicklich rechtskraftigen Bebauungsplan Amberg 4B2 ,Am SiUdhang” sind Sattel- bzw.
Walmdécher, mit einer Dachneigung von 26-32° Grad festgesetzt. Der jetzige BPlanentwurf enthalt
keinerlei Restriktionen, nicht einmal Hinweise hinsichtlich der Dachneigung. An dieser Stelle
besteht die Gefahr von stadtebaulichen Wildwuchs.

Zudem sind die Ubergange von winkelgleichen Walmdach ber Krippelwalmdach (Walmdach mit
geknickten Fldchen) bis hin zum Mansarddach flieRend. Eine juristische fundierte Abgrenzung der
vollig unterschiedlichen Dachgeometrien gibt es nicht.

Wesentlicher Grundzug dieser Planung sollt es sein, mit ,geeigneten Festsetzungen” die jetzt noch
vorhandenen Blickbeziehungen so gut wie mdglich zu sichern.

Deshalb ist die Festsetzung von Dachform inel. Neigung der Dachfléchen ein MUSS!

Hierzu ein extremes Beispiel, aber im Rahmean der Fesisetzungen des Entwurfs:

Bei den Hausnummern 8 und 10 kinnen sich trotz winkelglzicher Walmdachausbildung je
Gebsudehslfte die Firstlinien It. Bestand um die Hélfte verldngern und somit den Blick erhablic
beeintrachtigen:

Skirze:

qusdiriche Schrebindarung
S i D

Haishy. 4 HosNr. 10

Zu 1.

Da sich das MaR der Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches nur in der Héhenfestsetzung
dndert, bezieht sich auch die von lhnen als ,Teilungslinie” bezeichnete Signatur ausschlieRlich
auf die Firsthéhen.

Die Formulierung ist fachspezifisch und juristisch eindeutig.

Zu 2.

Die Dachausbildung wurde auf 19° beim Walmdach und 12-45° bei Mansardwalmdach fest-
gesetzt, aufgrund der Winkelgleichheit ist die Dachform somit ausreichend einschrankt.
Der befiirchtete stadtebauliche Wildwuchs ist daher nicht zu erwarten.

Die Festsetzung dndert sich jedoch mit diesem Entwurf.

Es werden auch ,abgecknickte Walmddcher (Mansardwalmdach) als Abwagungsergebnis
zugelassen um bei relativ geringer Geschosshéhe die Raumausnutzung zu verbessern.
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Beteiligung Nr. 2 S.2

3.Dachaufbauten: Zu 3.

Im rechiskraftigen BPlan 4B2 _Am Stdhang” sind Dachaufbauten fesigesetzt Dachaufbauten sind nun als unzuldssig festgesetzt.
Der BPlan Entwurf enthalt keinerlel Festsetzungen zu Dach-gin- und -aufbauten, wedsr zur
Geometrie noch zur Gréilte. Hier sind Tor und Tor getffnet for planerische Uberkreativitat,
Dachaufbauten konnen die frele Sicht erheblich versperren und gehtren in die Festselzungen
eines neuen BPlans, wenn er seinen Planungszielen gerecht werden saoll,

4 Nachtrigliche Legalisierung Zu 4.
Es mehren sich Indizien, die auf vom Bestand abweichende Planunterlagen des Bauamis bei Haus | pje geyrteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-

Nr. 10 deuten lassen. Das Gebaude ist scheinbar etwa 1,2 m héher errichtet worden als in den . . .. ; L. .
Baugenehmigungsunteragen der Behtrde dokumentisr, fahrens. Das Gebdude wird nach dem jetzigen Bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte

Bel einermn Spaziergang auf der Bergauffahrt wird jeder feststellen konnen, dass Haus Nr. 10 heher [ Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden.
steht als alle anderen.

Ob gewollt oder ungewaollt, bzw. wer den Fehler zu verireten hat, steht an dieser Stelle nicht zur
Dabatte. Fast steht abar auch, dass der neue BFlan diasen Bau in jadem Fall nachtraglich
legalisiert

Daher sollte m. E. vermerkt werden, da die Baubsharde den Eigentimern an dieser Stelle sehr
entgenen gekommen ist, dass in Hohenfragen der Hausnummer 10 keinerlel weitere
Zugestandnisse mehr gemacht werden.

Schliefilich unterstreiche ich die Planungsziele der Begrindung zum BPlan Entwurf, und wiinsche
mir als Burger den langfristigen Erhalt unseres Mariahilfbergs, der untrennbar zu einen der
wichtigsten Elemente Amberg’s z&hlt.

Als Anwohner wiinsche ich mir eine Befriedung des Gebiets in Bausachen durch klare und
eindeutige Vorgaben.

Zu beiden Wunschen soll die Aufstellung des neuen BFlans einen wertvollen Beitrag leisten.
Daher bitte ich Sie, meine vorgebrachten Punkte noch einmal zu beleuchten.




Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 ,Am Siidhang Haushummern 6, 8, 10“ Vorlage 005/0164/2019 Anlage 4, @

Seite 12 p—

Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 3

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anwohner des Antoniwegs interessieren wir uns fiir den geplanten Umbau des Hauses Am
Siidhang 10. Wir haben deshalb samtlichen inoffiziellen und ,,offiziellen“ Terminen vor Ort
beigewohnt. Aus unserer Sicht konnte bislang nicht wirklich dargelegt werden, inwieweit die
damaligen Pldne und die tatsdchliche Héhe des Hauses Am Stidhang 10 {ibereinstimmen. Schon im
Vorbeigehen fallt auf, dass das Haus Nr.10 héher steht als die Nachbarhéuser. Entsprechende
Messungen deuten auf eine Abweichung vom Plan um etwa 1,20m hin.

Wir sind nicht gegen bauliche Veranderungen und Modernisierungen, befiirworten jedoch eine
Festschreibung der Hiuser Am Siidhang 6, 8 und 10 auf den jetzigen Bestand und lehnen eine

weitere bauliche Erhéhung ab.

Die Beurteilung des Bauantrages Hausnummer 10 ist nicht Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens. Das Gebdude wird nach dem jetzigen bestand beurteilt. Eine im Jahre 1966 erteilte
Baugenehmigung kann nicht zur Herleitung herangezogen werden.

Die Festschreibung auf den Bestand wird auf Grund der Abwdgung der Belange der Sichtach-
sen und Blickbeziehungen gegeniiber dem Belang des Eigentumsrechts nicht weiterverfolgt.
Es wird eine Kompromissldsung als Ergebnis des Abwdgungsprozesses weiterverfolgt.
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Beteiligung Nr. 4

Wir wenden uns gegen die Absicht, die Hauser am Sidhang 6, 8 und 10 durch Dachausbauten iiber
den vorhandenen Bestand hinausgehend zu erhéhen.

Durch eine Erhéhung ware die Aussicht vom Gehweg entlang der Bergauffahrt weiter eingeschrinkt
und somit der Ausblick auf die Stadt so gut wie nicht mehr méglich.. Von daher befiirworten wir den
ausliegenden Entwurf, in dem die vorhandenen 3 Hauser auf den Bestand festgeschrieben sind und
damit die vorhandene Aussicht in der jetzigen Form erhalten bleibt.

Im Sinne der Amberger Bevilkerung und auch der Touristen lehnen wir die hdhere Bebauung ab.

Die Einwendung wurde personlich zur Niederschrift im Baureferat gegeben.

Die Festschreibung auf den Bestand wird auf Grund der Abwdgung der Belange der Sichtach-
sen und Blickbeziehungen gegeniiber dem Belang des Eigentumsrechts nicht weiterverfolgt.
Es wird eine Alternativplanung als Ergebnis des Abwdgungsprozesses weiterverfolgt.
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Beteiligung Nr. 5

gegen den Bebauungsplan Amberg 143 ,Am Sldhang Hausnummer 6, 8, 10"
méchten wir folgenden Einwand bringen:

Wir sehen in diesem Bebauungsplan eine Verhinderungsplanung fiir unseren
gesteliten Bauantrag vom 15.02.2018.

Wir méchten Ihnen aber einen unserer Meinung nach guten Kompromiss vorschlagen,
den wir thnen skizziert und an dieses Schreiben angehéngt haben:

1. Bei dieser Art des Dachausbaues wird die Hohe um maximal 1,15 m erhéht, was die Sicht
liber das Haus kaum einschranken wiirde.

2. Eine Walmdachlésung ( s. Skizze ) kénnten wir uns ebenso vorstellen, was auch in der
Lange keine Einschrénkung der Sicht bedeuten wiirde.

3. Auf unserem Grund befinden sich drei Buchen, die die Sicht in das Dreifaltigkeitsviertel am
starksten beeinflussen, diese wirden wir {naturlich nur nach Genehmigung durch die Stadt)
durch kleinere Baume ersetzen.

Wenn es der Stadt Amberg wirklich um die Aussicht geht, wére damit eine gute Losung fir
beide Seiten gefunden und wir kénnten den neuen Bebauungsplan befiirworten.

.. =
© SCHNITT BB

Meigung 12°

" Dachstubl neu
. Dachneigung 45°

Folos Bestand Blicksichiung aul Sizhohe
Eintrag neue geplanie Hine mogliche Verdnderung-Reduzienng der Hone
sy

Gegeniiberstollung Genahmigung-2016/

Es handelt sich in diesem Fall nicht um eine Verhinderungsplanung, der 6ffentliche und auch
stddtebauliche/naturschutzfachliche Belang des Erhalts der Sichtachsen und Blickbeziehun-
gen ist durchaus ein ausreichender Planungsanlass.

Nach dem Gebot des geringstmdglichen Eingriffs stellt bei Abwagung des oben genannten
Belangs mit den privatrechtlichen Belang des Eigentums die Planungsalternative Mansard-
walmdach mit geringer Erhdhung des Firstpunktes eine Losung dar, welche beiden Belangen
gerecht wird.

Daher wird die Planungsalternative in die Bauleitplanung aufgenommen und als solcher wei-
terverfolgt. Sie stellt das geringere Mittel, zur Zweckerreichung dar und belastet den Eigentii-
mer wesentlich weniger.

Es wird als unbeabsichtigte Harte eingestuft, wenn eine Nutzung eines Dachgeschosses in
Zukunft nicht mehr umsetzbar ist.

Daher wird neben einem winkelgleichen Walmdach mit 19 ° auch ein Mansardwalmdach mit
einer Dachneigung von 12-45° zugelassen. Sonstige Walmdachformen sind ausgeschlossen.

Die Firsthéhenpunkte werden dem angepasst und werden um 1,15m angehoben, somit ist
eine addquate und der Wohnlage und dem Bodenrichtwert angemessene Bebauung ermog-
licht.

Eine Fallung der gesunden Buchen kann auf Grund der 6kologischen Funktion und im Rah-
men der Baumschutzverordnung nicht beflirwortet werden.
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Beteiligung Nr. 6 Am Siidhang 8 S.1

als Eigentiimerin des Anwesens ,Am Stdhang 8" méchte ich zu lhrem Auslegungsbeschluss des
Bebauungsplanes fiir die Anwesen 6, 8 und 10 am Sudhang in der Fassung vom 10.10.2018
Stellung nehmen und Einspruch erheben.

Der Bebauungsplan wird mit der Begrindung die Sicht Beziehung des nordlich verlaufenden
Gehweges mit dem Dreifaltigkeitsviertel aufrecht zu erhalten neu aufgestellt und demnach
veréndert. Ansto® hierzu gab eine Baueingabe unseres Nachbarn mit der Hausnummer 10. Ich
verfolge den Prozess erst seitdem mir das Anwesen gehort und wir eingezogen sind. (ca.
September 2018)

Far mich ist die Trennung der Aufstellung des Bebauungsplanes und die Baueingabe in den
Dokumenten des vergangenen Prozesses und den aktuell verfolgbaren Debatten und
Handlungen nicht klar voneinander abgegrenzt. Zum Beispiel erklarte der Oberbiirgermeister,
Herr Cerny, bei der Ortsbegehung am Suidhang am 7. November 2018, dass der Bebauungsplan
nicht als Verhinderung der Aufstockung dient. Fraglich ist hierbei, warum die Ortsbegehung nur
oberhalb des Anwesens Nr. 10 stattgefunden hat. AuBerdem ging die Diskussion bei der
Ortsbegehung sowie spéter in der Bauausschusssitzung hauptsachlich um die Aufstockung des
Gebaudes Hausnummer 10. Der Bebauungsplan betrifft auch andere Anwesen und miisste um
die Sichtbeziehung wirklich zu schitzen weitere Hauser (siehe in weiterer Begriindung sowie im
Schreiben von mir im November 2018) miteinbeziehen. Allerdings ist bei der Ortsbegehung selbst
in Bezug auf Hausnummer 6 und 8, die aktuell mit beplant werden, kein Interesse des
Bauausschusses erkennbar gewesen, die wirkliche Sicht zu begutachten.

Ich sehe es als sehr wichtig an, diese beiden Verfahren strickt zu trennen und die Belange der
Offentlichkeit und der Grundstiicksbesitzer in jedem Fall zu begutachten und abzuwégen und

Dem Hinweis zur Trennung des Bebauungsplanverfahrens und der Bauvoranfrage wird ver-
sucht nachzukommen.

Jedoch ist eine generelle Trennung nicht moglich und nicht sinnvoll, da natirlich die Belange
der Eigentimer im Bauleitplanverfahren zu Beriicksichtigen sind und der Belang einer ada-
quaten Nutzung / Geschossausbau natiirlich auch im Bauleitplanverfahren vorgebracht wur-
de.

Der kritischste Fall, auf Grund der Lage direkt am Aussichtspunkt und der Tatsache, dass hier
der Bauantrag vorliegt, ist Hausnummer 10. Daher hat sich der Bauausschuss auch primdr mit
diesem Fall beschdftigt. Ob die anderen Gebdude in Zukunft im Rahmen eines Dachausbaus
erweitert werden ist derzeit nicht absehbar.

Entlang des Gehweges der Bergauffahrt sind Ausblicke zum Dreifaltigkeitsviertel und in die
Landschaft nur noch im Bereich dieser drei Wohnbaugrundstiicke méglich. Beim Wohnhaus
Am Sidhang 4 ist auf Grund der Héhenentwicklung des Gehweges durch das Wohngebdude
und der vorhandenen Eingriinung kein Ausblick mehr mdéglich. Hausnummer 12 liegt indes
mit dem Baufenster in der Héheneinordnung so tief, dass selbst bei vollkommener Ausschdp-
fung der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans keine weitere Stérung der Blick-
achsen zu erwarten ist. Ebenso ist die siidliche Bebauung an der Strale Am Siidhang auf
Grund der H6heneinordnung fiir das Ziel der Sicherung der Aussicht vom Gehweg unterhalb
der Bergauffahrt auf Grund der Perspektive und der baulich gepragten Aussicht kaum ins
Gewicht fallend. Daher wurden und werden keine weiteren Grundstiicke mit einbezogen.
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Beteiligung Nr. 6 Am Siidhang 8 S.2

nicht nur bei einem einzelnen Grundstiick zu bawertan. Im derzeitigen Prozess geht es meist nur
um Hausnummer 10.

Als neuer Eigentirmer konnte ich mir jetzt einen Uberblick Uber das Verfahren der
Bebauungsplanaufstellung machen, hierzu finden Sie im Folgenden meine Stellungnahme. In
das Verfahren der Baugenehmigung konnte ich als Nachbar bis jetzt keine Einsicht nehmen,
Hierzu méchte ich gerne beantragen, in die akiuellen Dokumente zum Bauvorhaben (mindestens
die, die meiner Vorgangerin Frau Alexandra Sperber vorgelegt wurden), Einsicht zu bekommen,
sodass ich mir hierzu auch ein Bild machen kann. Bitte teilen Sie mir mit, an wen ich mich hierzu
wenden kann.

Nun aber zum Auslegungsbeschiuss des Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 Am
Sodhang Hausnummer 8,8,10%

aj
Eine Begrenzung der neu zu pflanzenden Biume und Stréucher auch maximal § m sehe ich als
zu starke Einschrankung und zu geringe Hohe an.

Erstens gibt @8 nach meinen Recherchen keing Einteilung von Gewschsen und v.a, Bdumen in
diese Héhenkategorie. Sondern es wird in Bebauungsplanen meist die Einordrung in:

i.  Baume erster Ordnung: GroRbaume (hochwichsig) (20 — 30 m)
ii. B#ume zweiter Ordnung: mittelgroe Baume (10 — 20m)
iii. B#ume dritter Ordnung: Kiginbaume (Kleinwichsig) (max. 10 m)
verwendet.
Im Landschafisbau gibt es die folgenden Einteilungen:
i. 1. Wuchserdnung / Wuchsklasse 1: grofier Baum ab 20 m Wuchshéhe

ii. 2. Wuchsordnung / Wuchsklasse 2: mittelgroBer Baumn zwischen 10 m und 20 m
Wuchsh&he

ii. 3. Wuchsordnung / Wuchsklasse 3: kleiner Baum baw. grofier Strauch mit bis zu 10m
Wuchshéhe

Demnach ist eine Abgrenzung kleiner 5 m nicht gegeben

Die Einsichtnahme ist nicht Teil des Bauleitplanverfahrens, es kann ein Antrag auf Aktenein-

sicht beim Bauordnungsamt gestellt werden.

a)

Zu Erstens

Die Festsetzung wird angepasst. Stdlich in der Verlangerung der Baufenster werden nun Bdu-

me der dritten Wuchsordnung zugelassen.

Auf den restlichen Grundstiick sind lediglich Strdaucher als Bepflanzung zuldssig.

So wird der Eingriff in das Privateigentum trotz Sicherung des Planungszieles minimiert.
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Beteiligung Nr. 6 Am Siidhang 8 S.3

2Zweitens ist die Begrenzung auf maximal Sm Wuchshéhe in Relation zu den Grundstiicksgréfien
(alle griker als 1862m?) zu gering, Hierdurch ist keine naturgemafe Ausgestaltung mehr méglich
bzw. ist es schwer mdalich eine Nutzung des Grundstickes z.B. mit Obstbaumen durchzufihren.
Dies ist aber in solch grolen Grundstiicken durchaus wichtig und sinnvoll. Zumal die maximal
zul#ssigen Baufenster grofe nicht bebaubare Gartengrundstiicke fordermn. Die Einschrankung der
MWutzung der Grundsticke ist hierdurch enorm. Aulerdem st eine Bepflanzung gerade der
Bischungen enorm wichtig um bspw. Erdrutsche zu vermeiden.

Drittens sind die derzeit vorhandenen Grokbaume als Schattenspender notwendig. Im Falle von
kranken Baumen, kénnten diese nicht mehr ersetzt werden, was sicherlich dem Naturschutz nicht
dienlich ist.

Dementsprechend moéchte ich Sie bitten dies anzupassen bzw. ganz zu streichen.

Aulferdem soliten Sie bedenken, dass alle Grundstiicke auler 5, 8, und 10 weiterhin Baume und
Straucher in unbegrenzter Hhe pflanzen kbnnen. Hierdurch grenzen Sie Hausnummer 8, 8, und
10 unwerhaltnismalig ein und bekommen dennoch keine fraie Sicht. Des Weiteren stellt die
Michtaufnahme der Hausnummer 4 mit der Begrindung die Hecke ist zu hoch gewachsen aing
Ungleichbehandiung dar. Denn eine Hecke ist nichis Daverhaftes und ein weiterer Ausbau des
Daches bzw. weitere Bepflanzung des Grundstickes beeintrdchtigt die Sichtbeziehung
gleichermalen,

b)

Die Hohe des Firstes kann nur dann in einem Bebauungsplan festgehalten werden, wenn diese
auch vor Ort exakt gemessen werden. (Hierzu erlaube ich Ihnen das Grundstlck nach vorheriger
Terminvereinbarung zu betreten.) Denn Angaben im Bebauungsplan missen stimmen.

c)

Des Weiteren wirde sogar eine reine Festlegung unserer Firsthihe (Hausnummer 8) auf den
héheren Teil des Daches ausreichen um die Sichtbezishung nicht zu beeintrichtigen, da das
Haus davor (Hausnummer 29) mit seinem Dach sowieso diesen Teil der Sicht versperrt. Dies
wire in der Ortsbegehung erkennbar gawesen.

(siehe Fotos auf Beigelegten USB-Stick des Schreibens vom 4.11.2018 - sollten Sie diese

Zu Zweitens

Der Belang der Grundstiicksnutzung und des Eingriffes in die Eigentumsrechte wird durchaus
gesehen, der offentliche und naturschutzfachliche Belang des Erhalts der Sichtachsen und
Blickbeziehungen ist jedoch ebenso abwdgungsbeachtlich.

Eine Bepflanzung zur Verhinderung von Erdrutschen ist auch mit niedrigen Gehdélzen moglich.
Gerne berdt Sachgebiet 5.1.2 Griinplanung und Landespflege in diesen Fragen.

Zu Drittens
GroRBbdaume kdénnen nicht zugelassen werden, da diese die Sicht dauerhaft zu weit einschran-
ken.

Die Formulierung fiir Parzelle 4 ist vielleicht etwas missverstandlich ge-
wahlt. Durch den Geldndeverlauf und die Lage des Gehweges stellt sogar
schon die Hecke eine Sichtbeeintrachtigung dar. Das im Bebauungsplan
aufgezeigte Baufenster liegt im Abstand von nur 4m zur Grundstiicks-
W grenze, da ein Geschoss zumindest zuldssig sein muss und ein Eingriff in

das Baufenster unverhaltnismdRig wdre, bildet die Hecke bereits die mog-
liche Bebauung ab. Eine Sichtbarkeit in diesem Bereich kann durch Anpassung der Gebdude-
héhe (auch bei Rodung der Hecke) nicht erreicht werden. Daher wurde das Grundstiick nicht
in den Geltungsbereich aufgenommen.

b)
Die Vermessung wurde vorgenommen.

9}
. Die Ortsbegehung durch das Stadtplanungsamt, die zu der Einschdtzung
4 gefihrt hat wurde selbstverstindlich am gesamten Gehweg entlang
% durchgeflihrt. Der Bauausschuss ist hier fiir die Findung der Festsetzun-
gen irrelevant. MaRgeblich waren/sind bei der Beurteilung natirlich vor
allem auch die Bankstandorte. Durch den groRen Abstand zum unterlie-
genden Raum ist das Gebdude Hausnummer 8 prdgend, das darunterlie-
gende Gebdude wir in dieser Form schon nicht mehr als stérend wahrgenommen, da es sich
in die Fernsicht einfligt. Wichtig fiir die Beurteilung ist das durch das Auge und nicht durch
den Kamerazoom wahrnehmbare.
Selbst in der Verkleinerung wird die unterschiedliche Wirkung deutlich.
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Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 6 Am Sidhang 8 S.4

d)

In Ihrem ersten Entwurf des Bebauungsplanes vom 14.05.2018 wurden die maximal zuldssigen
Wandhhen aufgezeigt. Diese Wandhdhen haben Sie nach eigener Angabe aus Hohenlinien und
Baugenehmigungen entnommen, Hierbei ist es auffallig, dass unser Haus (Hausnummer 8) das
Hichste sain missts. Dies ist aber, wenn ich aus dem Fenster sehe eindeutig nicht so.

Dies ist vor allem interessant, da unser Haus tief in das Grundstiick hineingelegt werden musste.
Die Einfahrt etc. sind tief eingegraben.

Alz Baureferat werden Sie sich die HGhen im Bebauungsplanentwurf nicht ausgedacht haben,
dementsprechend méichte ich als Nachbar {und sicherlich auch die Offentlichkeit) gerne
nachvolizishen konnen woher diese Daten kamen und warum diese Abweichung bestsht.
Kommen diese aus Baugenehmigungen und von Hbhenlinien kénnen Sie diese zur Kl&mung
offenlegen. Andemfalls beantrage ich hiermit als Machbar Einsicht in die entsprechenden
Unterdagen (Baugenehmigungen ete.) zu bekommen, Hierzu sind auch die Vorgaben aus dem
Jahren 1960 — Aufstellung des aktuell glltigen Planes wichtig,

Im Sinne der Gleichberechtigung und Kontinuitét der \Vorgaban wére es sehr fraglich, wenn die
Worgaben frither eigentlich strenger waren (und eventuell unerkannt umgangen wurden) und jetzt
durch den neuen Bebauungsplan und etwaige ,Dreistigkeit” legitimiert werden. Auch die von
Ihnen zu schitzende Sichtbeziehung leidet darunter,

Dementsprechend bitte ich Sie, die entsprechenden Daten, die Ihre Angaben unterlegen
offenzulegen um weitera Verwirungen zu vermeiden und eine faire und kontinuierliche
Ausarbeitung des Bebauungsplanes sicherzustellen.

)

Das Gebdude als solches muss auch richtig im Lageplan angegeben sein; z.B. gibt es im Sid-
Osten ainen Anbau (Unterstand), der nicht im Plan angegeben ist. Dieser ist aus mainer Sicht zu
erganzen.

f)

Des Weiteren gab es bis zur Dachsanierung 2011 einen Dritten Schornstein, der innerhalb des
Hauses noch intakt ist und nur die Dachhaut nicht mehr durchdringt (Hausnummer 8). Dieser
solite auch unter dem neuan Bebauungsplan wieder aus dem Dach herausfihrbar sein.

g)

d)

Die Wandhohe ist durch den Flachdachbau natiirlich héher als bei einem Haus mit Dach, in
der Gesamthéhe ist das Haus Nummer 8 jedoch natirlich niedriger.

Gerne kénnen sie zu einem Termin ins Baureferat kommen, damit lhnen die festgesetzten
Ho6hen erldutert werden.

Alle Gebdude waren mit Walmddchern vorgesehen, da ein Walmdach jedoch eine Verschlech-
terung der Sichtbeziehungen darstellt ist ein Ausbau von Hausnummer 8 in Zukunft pla-
nungsrechtlich nur zuldssig, sofern der Baukérper neu Aufgebaut wird und die gegen den
rechtskrdftigen Bebauungsplan niedrigere festgesetzte Firsthohe einhdlt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes AM 4B2 ,,Am Sidhang” lies hier eine hdhere Bebau-
barkeit zu.

Die Einschrankung in der Entwicklung wird durch den Belang des Erhalts der Sichtachsen und
Blickbeziehungen begriindet.

e)
Da der Anbau nicht eingemessen ist und ohne Genehmigung zuldssig ist, ist dieser in der Ka-
tastergrundlage nicht enthalten. Dies stellt kein Problem dar.

f)

Dies ist mit den Festsetzungen vereinbar.
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Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 6 Am Sidhang 8 S.5

Es widerspricht sich, dass das Dach (bei einem méglichen Anbau) winkelgleich zu errichten ist
und @in weiteres anzubauendes Dach nach Siden mit einer Meigung von 6 cm je Meter
Abwicklung zu gestalten ist. Fir mich ist es soweit in Ordnung das Dach um die 8 cm fallen® zu
lassen, jedoch kann sich dann keine Winkelgleichheit ergeben. Dies wére somit im
Bebauungsplan festzuhalten.

Diese Einschrénkung wverhindert lediglich eine eventuelle Nutzung des noch bestehenden
Baufensters (keine Raumhé&he mehr maglich), hat aber mit der Sicherstellung der Fernsicht vom
Gehweg nichts zu tun. Dementsprechend sollte das ,winkelgleich” gestrichen werden, denn es
besinflusst die Sichtbeziehung nicht und beeintrdchtigt lediglich die Nutzung unseres
Grundstiickes.

h)

Allgamein zum Bebauungsplan: Wenn die Sicht vom Gehweg . Lindenallea” zwischen Am
Sldhang” und ,Bergauffahrt® geschiitzt und weiterhin aufrechterhalten werden scll, dann missen
auch die Hausnummern 27,29, 31, 11a, sowia links daneben und 23 mitaufgenommen werden,
Auch das Anwesen Nrd wirde bei einer Dacherhfhung oder Verdnderung die Sicht
einschrénken. Ich habe mir das personlich ver Ot angesehen und die eben genannten Gebaude
wirden durch eine Aufstockung bzw. Veranderung der Dachform ebenfalls die Sicht
beeintrachtigen. Aulerdem ist bei all diesen Hiusem laut derzeit glitigen Bebauungsplan
weiterhin ein Kniestock moglich, sodass eine Aufnahme in den aktuell aufzustellenden
Bebauungsplan mit den derzeit bestehenden Firsthéhen als Maximalausprigung chne Kniestock
und mit den derzeit bestehenden Dachformen (analog zu Hausnummer 6, 8 und 10) wichtig ist
um die Sichtbeziehung sicherzustellen. Aulferdem dirfen alle Grundsticke auler 6, 8, und 10
weiterhin Baume und Stréucher in unbegrenzier Héhe pflanzen. Dies st im Sinne der
Begrindung der Meuaufstellung des Bebauungsplanes (Sichtbeziehung offenhalten) nicht
sinnvoll, denn hiermit grenzen Sie Hausnummer 8, 8, und 10 unverhéhtnisméBig ein und
bekommen dennoch keine freie Sicht. Eine Nichtaufnahme der Hausnummer 4 mit der
Begrindung die Hecke ist zu hoch gewachsen sehe ich als Ungleichbehandlung an. Denn eine
Hecke ist nichts Dauerhaftes und ein weitarer Ausbau des Hauses bzw. weitere Bepflanzung des
Grundstiickes beeintrichtigt die Sichtbeziehung gleichermalien. Bilder hierzu finden Sie
ebenfallz auf dem beigelegten USB-Stick im Schreiben vom 4.11.2018.

g)
Die Winkelgleichheit bezieht sich auf die Dachflache des (jeweiligen) Hauptdaches und des-

sen Walm, dies stellt daher keinen Widerspruch dar.

Es geht darum den Ausbau als Walmdach sicher zu stellen, da ansonsten Sonderformen wie
Kriippelwalmddcher etc. moglich wdren. Die als einzig zuldssige Sonderform wird nun das
Mansardwalmdach festgesetzt.

h)

Eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes wird hier nicht gesehen. Die prdgende
Wirkung der Bebauung ist lediglich in diesem Bereich vorhanden.

Die Sicht vom Gehweg ,Lindenallee” ist jetzt schon sehr beschrankt und es ergeben sich hin
und wieder nur Sichtfenster. Diese werden auch ohne weitere Einschrankungen der Eigenti-
mer als dauerhaft gesichert eingeschdtzt, da durch die Baufenster Liicken gegeben sind.

,Beim Wohnhaus Am Siidhang 4 ist auf Grund der H6henentwicklung des Gehweges durch
das Wohngebdude und der vorhandenen Eingriinung kein Ausblick mehr moglich.”

Die Formulierung fiir Parzelle 4 ist vielleicht etwas missverstdandlich gewdhlt. Durch den Ge-
landeverlauf und die Lage des Gehweges stellt sogar schon die Hecke eine Sichtbeeintrdchti-
gung dar. Das im Bebauungsplan aufgezeigte Baufenster liegt im Abstand von nur 4m zur
Grundstlicksgrenze, da ein Geschoss zumindest zuldssig sein muss und ein Eingriff in das
Baufenster unverhdltnismdRig wadre, bildet die Hecke bereits in der Hohe die mogliche Be-
bauung ab. Eine Sichtbarkeit in diesem Bereich kann durch Anpassung der Gebdudehdhe
(auch bei Rodung der Hecke) nicht erreicht werden. Daher wurde das Grundstiick nicht in den
Geltungsbereich aufgenommen.




Bebauungsplanaufstellungsverfahren Amberg 143 ,Am Siidhang Haushummern 6, 8, 10“ Vorlage 005/0164/2019 Anlage 4,

Seite 20

&\

AMBERG

Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 7 Am Sidhang 8 S.1

In Bezug auf folgende Punkte erhebe ich Einspruch:

1)

2)

3)

4)

5)

Die Hohe des Firstes kann nur dann in einem Bebauungsplan festgehalten werden,
wenn diese auch vor Ort exakt gemessen werden. (Hierzu erlaube ich lhnen das
Grundstiick nach vorheriger Terminvereinbarung zu betreten.) Angaben im
Bebauungsplan miissen stimmen.

Des Weiteren wiirde sogar eine reine Festlegung unserer Firsthéhe (Hausnummer 8)
auf den Hoheren Teil des Daches ausreichen um die Sichtbeziehung nicht zu
beeintrichtigen, da das Haus davor (Hausnummer 29) mit seinem Dach sowieso
diesen Teil der Sicht versperrt. (siehe Fotos auf Beigelegten USB-Stick)

Das Gebiude als solches muss auch richtig im Lageplan angegeben sein; z.B. gibt es
im Sud-Osten einen Anbau, der nicht im Plan angegeben ist. Dieser ist aus meiner
Sicht zu ergdnzen.

Es widerspricht sich, dass das Dach (bei einem maglichen Anbau) winkelgleich zu
errichten ist und ein weiteres anzubauendes Dach nach Siiden mit einer Neigung von
6 cm je Meter Abwicklung zu gestalten ist. Fiir mich ist es soweit in Ordnung das
Dach um die 6 cm ,fallen” zu lassen, jedoch kann sich dann keine Winkelgleichheit
ergeben. Dies wire somit im Bebauungsplan festzuhalten. Diese Einschrankung
verhindert lediglich eine eventuelle Nutzung des noch bestehenden Baufensters, hat
aber mit der Sicherstellung der Fernsicht vom Gehweg nichts zu tun.

Allgemein zum Bebauungsplan: Wenn die Sicht vom Gehweg , Lindenalle” zwischen
»Am Siidhang” und , Bergauffahrt” geschitzt und weiterhin aufrecht erhalten werden
soll, dann miissen auch die Hausnummern 27,29, 31, 11a, sowie links daneben und
23 mitaufgenommen werden. Auch das Anwesen Nr.4 wiirde bei einer
Dacherhdhung oder Verdnderung die Sicht einschridnken. Ich habe mir das persénlich
vor Ort angesehen und die eben genannten Gebdude wiirden durch eine
Aufstockung bzw. Verdnderung der Dachform ebenfalls die Sicht beeintrachtigen.

(Eine Erweiterung des Bebauungsplanes auf diese Hausnummern ist natiirlich nicht
erforderlich, wenn hier bereits keine Aufstockung bzw. Verdnderung der Dachform
mehr moglich ist. In diesem Fall bitte ich mir die entsprechenden Unterlagen
zukommen zu lassen.) Bilder hierzu finden Sie ebenfalls auf dem beigelegten USB-
Stick.

zu 1) Die Hohen wurden exakt aufgenommen.
zu 2) Vgl S. 17 Nummer ¢) dieser Abwdgung
zu 3) Vgl. S.18 e) dieser Abwdgung

zu 4) Vgl. S.19 g) dieser Abwdgung

zu 5) Vgl. S.19 h) dieser Abwdgung
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Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 7 S.2

6) Eine Interpretation der jetzt giiltigen Angabe KG,EG;DG als 2 VollgeschoRe und nicht
ausgebautes DachgeschoR sehe ich als sehr kritisch in dieser Strae an, da eine
Vielzahl der Wohngebiude (Hausnummer 27,29,31, sowie das westlich an
Hausnummer 10 angrenzende Anwesen) bereits ausgebaute Dachgeschosse
aufweisen, In meinem Haus wiére ein Ausbau des Daches ohne weitere
Sichtbehinderung durchaus méglich, sodass der Sinn des Bebauungsplanes diese
Einschrankung nicht nétig macht. Der Status Quo in der Nachbarschaft (die derzeit
unter dem gleichen Bebauungsplan liegt und die Sicht in gleicher Weise einschrankt)
legt die Auslegung nahe.

Ich hitte um Beachtung meines Einspruches. Gerne kénnen wir diese Punkte zusatzlich
beim anstehenden Ortstermin am Mittwaoch den 7.11.2018 besprechen.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen ist eindeutig bestimmend flr das bauliche Mall der
Nutzung. Inwieweit in den Dachrdumen Aufenthaltsrdume errichtet werden kénnen, welche
die bauordnungsrechtliche Bestimmungen einhalten, ist nicht Inhalt des abschlieBenden Fest-
setzungskataloges nach § 9 BauGB. Der Schutz des Ausblicks wird durch die Hohenbegren-
zung des Firstes, die Dachausbildung und durch Giberbaubaren Flachen rechtlich ausreichend
fixiert.
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Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwdgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 8 Anschreiben und Text der Unterschriftenaktion

der Stadtrat hat am 19.11.2018 einstimmig beschlossen, dass im neuen Bebauungsplan die
Bestandshéhen fiir die Zukunft festgesetzt werden. Wir kénnen nicht verstehen, warum der
Baureferent Kithne davon spricht, dass jetzt eine Kompromiss gesucht werden soll, eine Lésung, die
alle zufrieden stellt, d.h. dass das Gebdude doch erhéht werden soll.

Aus diesem Grund sehen wir uns veranlasst, darauf zu bestehen, dass die Bestandshohen bleiben
und dass kein schlanker Bebauungsplan beschlossen wird, der alles zulisst, weil nichts verboten ist.

Mit diesen Schreiben tiberreiche ich Ihnen im Anhang die Anregungen zum obigen Bebauungsplan
mit den Unterstiitzerunterschriften fiir den Erhalt der Aussicht vom Pilgerweg.

Es haben weitere 259 Biirger die Stellungnahme unterschrieben und wollen, dass der freie Blick vom
FuBweg an der Bergauffahrt so wie er jetzt ist fir die Zukunft erhalten bleibt .

Schon Mitte 2018 haben sich weit liber 1500 Biirger mit Ihren Unterschriften dafiir ausgesprochen,
dass der Blick iiber Amberg nicht verbaut wird.

An Silvester findet dort bei klarer Fernsicht immer eine Party statt mit Mega Stimmung Uber dem
Lichtermeer der Stadt und dem Feuerwerk, es wird gegrillt und zum Neujahr angestofien, das ist
einfach toll und es wire ein groBer Verlust fiir die Zukunft ,wenn die Aussicht verbaut wird.

Wir befurworten den neuen Bebauungsplanentwurf ,Am Studhang", der mit ders?

Festsetzung der Bestandsfirsthéhen fiir die Zukunft die Aussicht von der Bergauffahrt
und vom FuBweg an der Bergauffahrt sichert.

Der Stadtrat hat den Bebauungsplanentwurf vom 10.10.2018 mit der jetzigen
Héhenbegrenzung der Bestandsdacher einstimmig beschlossen.

Im Widerspruch dazu steht im Zeitungsbericht zur Stadtratssitzung, dass Baureferent
Markus Kihne in Aussicht stellte einen guten Kompromiss suchen zu wollen, der alle
zufrieden stellt.

Um nicht Ausnahmegenehmigungen Tar und Tor zu 6ffnen, stellen

wir den Antrag die Festsetzungen unter Punkt 5 zu ergénzen:

1. Dachform nur Walmdécher, keine Abwandlung als Kriippelwalm- oder Mansarddach
2. Wie im alten Bebauungsplan keine Dachgauben zulassig

3. Maximale Firsthéhen bleiben die jetzigen Bestandshéhen

4. Die Festsetzungen 1.-3. dienen der Freihaltung der Aussicht. Eine Befreiung von
diesen ist nicht méglich.

Die Festsetzung auf den Bestand stellt einen extremen Eingriff in das Eigentumsrecht dar, da
ein Ausbau nach dem rechtskrdftigen Bebauungsplan trotz damaliger Anerkennung des Aus-
sichtspunktes zuldssig ist.

Es wurde eine Veranderungssperre durch die Stadt Amberg erlassen um den Ausbau nach
dem geltenden Recht auszusetzen, bis ein neuer Bebauungsplan rechtskraftig ist.

Es gilt nun im Verfahren die Belange der Eigentimer und den 6ffentlichen und Naturschutz-
fachlichen Belang der Freihaltung der Sichtachsen und Blickbeziehungen gegeneinander ab-
zuwagen.

Da der Belang des Eigentumsrechtes sehr schwer wiegt stellt hier ein Kompromiss ein Abwa-
gungsergebnis dar, mit dem beiden Belangen groRtmoéglich entgegen gekommen werden
kann.

So wird hier die Sichteinschrankung minimiert und der Eingriff in das Eigentum durch die
weiterhin ermdglichte Nutzung des Dachgeschosses ebenso.

Der 6ffentlich vertretene Belang der Aussicht ist demnach nicht der einzig abwdgungsbeacht-
liche Belang, Aufgabe war/ist es hier im Verfahren mit einer fach- und sachgerechten Abwa-
gung der Planungsaufgabe gerecht zu werden.

Es wird von Seiten der Stadtverwaltung nicht auf Befreiungen im Zuge einer Baugenehmi-
gung abgezielt.

Vielmehr wird hier im Verfahren einer Abwdgungsfehlgewichtung bzw. einer Abwdgungsdis-
proportionalitdt tiber die Beachtung einer sich aufdrangenden Planungsalternative vermie-
den.

zu 1. Es wird die Sonderform eines Mansardwalmdach als Abwdgungsergebnis festgesetzt.
zu 2. Es wird festgesetzt, dass keine Dachgauben zuldssig sind.

zu 3. Es wird als Abwdgungsergebnis die Moglichkeit einer Firsterhéhung von 1,15m festge-
setzt.

zu 4. Ob die Grundziige der Planung durch eine beantragte Befreiung betroffen sind, oder
nicht wird im Rahmen der Baugenehmigung gepriift. Da die Erhaltung der Sichtachsen und
Blickbeziehungen die Planungsgrundlage fir den Bebauungsplan bildet ist gerade dies natiir-
lich auch bei eventuellen Abweichungen von den Festsetzungen zu priifen. Eine Verbot des
sach- und fachgerechten Gebrauches von §31 Abs. 2 BauGB sieht der Gesetzgeber nicht vor.
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Anregungen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit

Abwadgungsvorschldge der Stadtverwaltung

Beteiligung Nr. 9 Anschreiben und Text der Unterschriftenaktion

Stellungnahme zum Bebauungsplan am Siidhang 6, 8 und 10 und in der Abwigung gewiirdigt.

Mit Bestiirzung habe ich im vergangenen Jahr die Berichte von der geplanten Planung eine Alternativplanung weiterverfolgt

Aufstockung des Hauses am Siidhang 10 in der Zeitung gelesen.

Anbei 152 Unterschriften von Bergfreunden, die jegliche Beeintrichtigung der herrlichen
Aussicht an dieser Stelle ablehnen.

Ein Bebauungsplan mit Festschreibung der jetzigen Gebiudehshen wird von uns allen

befiirwortet.

Bereits 2018 wurden ca. 1600 Unterschriften fiir den Erhalt der Bergaussicht gesammelt.
Diese Aussicht ist ein Allgemeingut, die Stadt Amberg ist Eigentiimerin der an das
strittige Grundstiick angrenzenden Wiese. Als Anrainer kann die Stadt (und das im
Namen der Amberger Biirger, flir deren Interessen sie sich einsetzen sollte!) eine
Dacherhdhung der betreffenden Gebéude verhindern.

Ich bitte hiermit darum, daB die Wiinsche und Interessen der Amberger Biirger (und nicht
nur Amberger!) bei der Entscheidungsfindung berticksichtigt werden - Interessen der
Allgemeinheit sollten vor Eigeninteressen stehen!!

Ich mochte, daf® die Aussicht von
der Bergauffahrt und vom
FuBweg an der Bergauffahrt auf
Amberg unverdandert erhalten
bleibt. Ich lehne Bauvorhaben,
die diese Aussicht beein-
trachtigen, grundsatzlich ab.

Das offentliche Interesse am Erhalt der der Sichtachsen und Blickbeziehungen wird gesehen

Es stellt jedoch nicht den alleinigen abwdgungsbeachtlichen Belang dar, daher wird in der




